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1 Inleiding
In hun bijdrage ‘Direkt wonen; dat kost geld!’ in
de rubriek ‘Redactioneel’ in Ars Aequi van sep-
tember jl.1 stellen H. Borgers en M. van de Hel
dat woningzoekenden die via een tussenpersoon
woonruimte te huur krijgen aangeboden, vaak
ten onrechte een (te hoge) vergoeding aan die
tussenpersoon moeten betalen. Deze stelling lijkt
mij niet juist ten aanzien van de verhuur van on-
zelfstandige woonruimte.2 Zo zal de student die
via een bemiddelingsbureau een kamer of etage
vindt, doorgaans wél terecht courtage aan dat
bureau verschuldigd zijn. In het navolgende ga
ik nader in op enkele door Borgers en Van de
Hel in hun bijdrage geponeerde stellingen.
2 Het verbod van tweezijdige courtageberekening
(artikel 7:417 lid 4 BW)
Borgers en Van de Hel schrijven in de slotpassa-
ge van hun bijdrage dat betaling van courtage
(loon) door de huurder aan het bemiddelingsbu-
reau onverschuldigd is indien de verhuurder
reeds een overeenkomst met het bemiddelings-
bureau heeft. Deze stelling is juist voor zover
bemiddeling bij de verhuur van zelfstandige
woonruimte aan de orde is. Zij is mijns inziens
echter onjuist voor zover het bemiddeling bij de
verhuur van onzelfstandige woonruimte betreft.
Artikel 7:417 lid 4 BW verbiedt het de tussen-
persoon-bemiddelaar die zowel voor de verhuur-
der als voor de huurder (bij dezelfde huurover-
eenkomst) bemiddelt, courtage aan de huurder
in rekening te brengen.3 In zo’n situatie van twee-
zijdige bemiddeling mag de tussenpersoon-be-
middelaar slechts aan één contractspartij, de ver-
huurder, courtage in rekening brengen. Contrac-
tuele afwijking van dit wettelijke verbod van
courtageberekening aan de huurder is echter mo-
gelijk in geval van bemiddeling bij de verhuur
van kamers en etages. De huurder van een ka-
mer of etage kan dus wél courtage verschuldigd
zijn! Dit is een bewuste keuze van de wetgever
geweest. De vrees bestond dat bemiddelingsbu-
reaus — die vooral bij de verhuur van kamers en
etages bemiddelen — geen bestaansrecht (meer)
hebben indien zij van de huurders geen courtage
mogen vragen. Op de kamermarkt is de vraag
naar kamers immers beduidend groter dan het
aanbod. Verhuurders zullen zich rechtstreeks
(bijvoorbeeld door het plaatsen van een adver-
tentie) tot potentiële huurders wenden indien zij
kosten aan de bemiddelingsbureaus moeten vol-
doen. Aangezien bemiddelingsbureaus met name
op de kamermarkt een nuttige functie vervullen,
heeft de wetgever ervoor gekozen courtagebere-
kening aan de huurder bij (tweezijdige) bemid-
deling ter zake van de verhuur van kamers en
etages niet dwingendrechtelijk te verbieden.4 De
praktijk is dan ook dat bemiddelingsbureaus be-
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1 H. Borgers en M. van de Hel, ‘Direkt wonen; dat kost
geld!’ (rubriek ‘Redactioneel’), Ars Aequi september
1998, p. 741.
2 Onder ‘onzelfstandige woonruimte’ versta ik de woon-
ruimte waarbij de huurder geen eigen voordeur (d.w.z.
het niet-exclusieve gebruik van een voordeur) en/of niet
het exclusief gebruik van wezenlijke voorzieningen —
zoals keuken, badkamer en toilet — heeft (hetgeen in-
houdt dat de huurder deze voorzieningen samen met
huurders van andere wooneenheden moet gebruiken).
Vgl. art. 7A:1623a lid 3 BW. In geval van de verhuur
van een kamer of een etage is derhalve sprake van de
verhuur van onzelfstandige woonruimte.
3 Art. 7:417 lid 4 BW is ingevolge art. 7:427 BW (een
schakelbepaling) van overeenkomstige toepassing op be-
middelingsovereenkomsten in de zin van art. 7:425 BW.
4 Vgl. Wetsvoorstel tweezijdige courtageberekening, MvT
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middelen in opdracht van zowel huurders als
verhuurders, maar slechts aan de huurders be-
middelingscourtage in rekening brengen.
3 Bemiddeling — beheer
Naar de mening van Borgers en Van de Hel
wordt een woningzoekende door de inschrijving
bij een bemiddelingsbureau (nog) geen op-
drachtgever. Ik onderschrijf deze opvatting niet.
De inschrijving bij een bemiddelingsbureau
houdt mijns inziens wél in dat een bemiddelings-
opdracht wordt verstrekt: de woningzoekende
geeft hiermee de opdracht woonruimte voor hem
te vinden. Er wordt een bemiddelingsovereen-
komst in de zin van artikel 7:425 BW gesloten:
het bemiddelingsbureau (de opdrachtnemer)
neemt de verplichting op zich als tussenpersoon
werkzaam te zijn bij het tot stand brengen van
een huurovereenkomst tussen de woningzoeken-
de (de opdrachtgever) en een verhuurder. Anders
dan Borgers en Van de Hel ben ik van mening
dat bij een bemiddelingsbureau steeds sprake is
van tweezijdige bemiddeling: het bureau werkt
op basis van zowel door woningzoekenden als
door verhuurders verstrekte bemiddelingsop-
drachten. Overigens heeft de woningzoekende op
het moment van inschrijving nog geen courtage-
verplichting: ingevolge artikel 7:426 BW is hij
pas bemiddelingscourtage verschuldigd indien en
zodra een door hem beoogde huurovereenkomst
— door de bemiddeling van het bureau — tot-
standgekomen is.
Anders dan in geval van inschrijving bij een be-
middelingsbureau behoeft inschrijving bij een ma-
kelaar mijns inziens niet te betekenen dat door de
woningzoekende een bemiddelingsopdracht
wordt verstrekt. De makelaar opereert namelijk
vaak in de hoedanigheid van beheerder bij de ver-
huur van aan een opdrachtgever in eigendom toe-
behorende woningen. In dat geval verricht hij ten
behoeve van de opdrachtgever-verhuurder alle
voorkomende diensten met betrekking tot de ver-
huur: hij sluit namens de opdrachtgever-verhuur-
der huurovereenkomsten met nieuwe huurders,
hij int de huurpenningen, etc. Met de inschrijving
bij een als beheerder fungerende makelaar geeft de
woningzoekende slechts te kennen in aanmerking
te willen komen voor één van de huurwoningen
die door de makelaar worden beheerd; de woning-
zoekende geeft met deze inschrijving geen bemid-
delingsopdracht aan de makelaar! Vindt de wo-
ningzoekende via de als beheerder fungerende ma-
kelaar een huurwoning, dan mag aan hem geen
bemiddelingscourtage in rekening worden ge-
bracht. Wel kan hij — als nieuwe huurder — een
bedrag ter zake van contractskosten (verhuurkos-
ten) aan de makelaar verschuldigd zijn.
Treedt de makelaar (niet als beheerder maar) als
bemiddelaar op, dan heeft hij juridisch gezien de-
zelfde positie als een bemiddelingsbureau.5 De
makelaar is tussenpersoon-bemiddelaar indien
hij werkt op basis van een door de woningzoe-
kende verstrekte bemiddelingsopdracht. Het
komt (bij mijn weten) in de praktijk niet zo vaak
voor dat de makelaar bemiddelt bij de verhuur
van woonruimte. Meestal fungeert hij als be-
heerder bij de verhuur van woningen.
4 Inschrijvingsgeld — contractskosten — bemid-
delingscourtage
Borgers en Van de Hel schrijven dat de bemid-
deling door bemiddelingsbureaus hoge kosten
voor de (nieuwe) huurder mee kan brengen, na-
melijk betaling van een behoorlijk bedrag aan
contractskosten én bemiddelingscourtage. Deze
stelling is mijns inziens in zoverre onjuist dat be-
middelingsbureaus doorgaans wel inschrijvings-
geld en bemiddelingscourtage (na een geslaagde
bemiddeling) aan huurders in rekening brengen,
maar geen contractskosten.6 Als beheerder fun-
gerende makelaars rekenen daarentegen (norma-
liter) geen inschrijvingsgeld en/of courtage, maar
wél contractskosten aan nieuwe huurders.7 Ten
aanzien van (het onderscheid tussen) inschrij-
vingsgeld, contractskosten en bemiddelingscour-
tage merk ik het volgende op.
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5 Voor NVM-makelaars geldt echter (ingevolge de NVM-
Erecode) een verbod van tweezijdige bemiddeling. Het-
zelfde geldt voor LMV-makelaars.
6 De landelijke bemiddelingsorganisatie ‘Direkt Wonen’
rekent blijkens de door haar uitgegeven brochure een in-
schrijvingsgeld van ƒ 65,–; studenten die op zoek zijn
naar een kamer, betalen een inschrijvingsgeld van
ƒ 45,–. De brochure vermeldt tevens dat de woningzoe-
kende in geval van een geslaagde bemiddeling een cour-
tage verschuldigd is gelijk aan één maand huur.
7 In het NVM-model voor een beheerovereenkomst tus-
sen makelaar-beheerder en opdrachtgever-verhuurder
wordt gesproken van aan de huurder in rekening te
brengen contractskosten variërend van ƒ 250,– tot
ƒ 375,–. Zie: III.4.12. Beheerovereenkomst (model), ont-
leend aan het NVM-handboek — uitgave 1995.
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Inschrijvingsgeld: dit is een door de woningzoe-
kende verschuldigde vergoeding in verband met
de administratieve werkzaamheden gemoeid met
de opneming (van degene die zich inschrijft) in
het woningzoekendenbestand van de tussenper-
soon. De door Borgers en Van de Hel genoem-
de bepaling van artikel 6 van de Huurprijzenwet
Woonruimte (Hpw) is naar mijn mening niet van
toepassing op inschrijvingsgeld, aangezien een
(direct) verband tussen deze vergoeding en de
totstandkoming van een huurovereenkomst ont-
breekt.
Contractskosten (of: verhuurkosten): dit zijn kos-
ten ter zake van werkzaamheden (door de tus-
senpersoon) die wél direct in verband staan met
het sluiten van een huurovereenkomst. Te den-
ken valt aan werkzaamheden als het aantrekken
en selecteren van gegadigden, het organiseren
van bezichtigingen, het opmaken van een huur-
overeenkomst en van een inspectierapport, bij-
stand bij het verkrijgen van een woonvergun-
ning, etc.8 Met een beroep op artikel 6 Hpw kan
de (nieuwe) huurder de verschuldigdheid van
contractskosten eventueel betwisten. Een derge-
lijk beroep kan slechts slagen indien de con-
tractskosten de tussenpersoon (en/of de verhuur-
der) een niet redelijk voordeel opleveren. Dit zal
mijns inziens (alleen) aan de orde zijn indien de
in rekening gebrachte contractskosten niet in een
redelijke verhouding tot de verrichte werkzaam-
heden staan. In geval van een geslaagd beroep op
artikel 6 Hpw is het beding ter zake van de con-
tractskosten nietig, met als gevolg dat de huur-
der de door hem betaalde contractskosten als
zijnde onverschuldigd voldaan kan terugvorde-
ren.
Bemiddelingscourtage (of: loon): dit is de vergoe-
ding die de tussenpersoon in rekening brengt
omdat door zijn bemiddeling een huurovereen-
komst tot stand is gekomen tussen de woning-
zoekende/huurder (zijn opdrachtgever) en een
verhuurder. Wel geldt (tevens) de eis dat de be-
middelingswerkzaamheden moeten zijn verricht
ingevolge een door tussenpersoon en woning-
zoekende/huurder gesloten bemiddelingsover-
eenkomst in de zin van artikel 7:425 BW. Dit is
(in beginsel) alleen het geval indien de woning-
zoekende/huurder een bemiddelingsopdracht
heeft verstrekt.
5 Conclusie
Anders dan Borgers en Van de Hel ben ik van
mening dat een woningzoekende die zich bij een
bemiddelingsbureau inschrijft, met deze inschrij-
ving wél een bemiddelingsopdracht verstrekt.
Het bemiddelingsbureau bemiddelt in opdracht
van zowel de verhuurder als de huurder: er is
sprake van tweezijdige bemiddeling. Niettegen-
staande het verbod van courtageberekening aan
de huurder (zoals vervat in art. 7:417 lid 4 BW)
hebben bemiddelingsbureaus wél het recht cour-
tage aan huurders in rekening te brengen in ge-
val van bemiddeling bij de verhuur van kamers
en etages. Ik bestrijd daarom de zienswijze van
Borgers en Van de Hel voor zover zij hebben be-
toogd dat huurders van kamers en/of etages in
de praktijk ten onrechte courtage aan bemidde-
lingsbureaus betalen.
Deels onderschrijf ik voorshands wél de door
Borgers en Van de Hel aan het einde van hun bij-
drage getrokken conclusie dat ‘de praktijk blijk-
baar doet wat de wet niet toestaat’. Er zijn na-
melijk aanwijzingen dat bemiddelingsbureaus
ook in geval van (tweezijdige) bemiddeling bij de
verhuur van zelfstandige woonruimte courtage
aan huurders in rekening brengen.9 Dit wordt
dwingendrechtelijk door de wet verboden. Huur-
ders die ter zake van het vinden van zelfstandige
woonruimte courtage aan een bemiddelingsbu-
reau hebben betaald, kunnen deze courtage dan
ook als zijnde onverschuldigd voldaan (alsnog)
terugvorderen.10
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8 Handboek Huurrecht, (A.S. Rueb), art. 6 Huurprijzen-
wet woonruimte (Hpw), aant. 17d, pp. 16-17.
9 Uit telefonische navraag bij de landelijke bemiddelings-
organisatie ‘Direkt Wonen’ werd mij duidelijk dat niet
alleen aan de huurders van kamers en etages, maar ook
aan de huurders van zelfstandige woonruimte bemidde-
lingscourtage in rekening wordt gebracht.
10 Formeel gezien moet de huurder eerst met een beroep
op art. 3:40 lid 2 jo. art. 7:417 lid 4 BW tot vernietiging
van het contractuele beding tot courtagebetaling over-
gaan. Na vernietiging heeft de huurder op de voet van
art. 6:203 BW een vordering uit onverschuldigde be-
taling op het bemiddelingsbureau ter zake van de ten
onrechte betaalde courtage. De verjaringstermijn ten
aanzien van zo’n vordering is ingevolge art. 3:309 BW
vijf jaren.
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